
Rückführung von Hypothekardarlehen 
– Beratung lohnt sich
Ein Eigenheim lässt sich oft nicht ohne Hypothekardarlehen realisieren.  
Neben der eigentlichen Finanzierung sind richtungsweisende Entscheide zu fällen. 
Unter anderem ist ein sinnvoller Weg zur Rückführung des Darlehens zu definieren. 

Hypotheken kann man direkt 
oder indirekt zurückführen. 
Bei der direkten Amortisa-

tion wird das Darlehen durch jähr-
liche Rückzahlungen konstant re-
duziert. Mit der Schuldreduktion 
verringert sich gleichzeitig die 
Zinsbelastung. Bei der indirekten 
Methode wird die Hypothek nicht 
geringer, denn der jährliche Amor-
tisationsbetrag wird auf ein gebun-
denes Vorsorgekonto (Säule 3a) 
einbezahlt. Diese Methode ermög-
licht einen steuerbegünstigten 
Vermögensaufbau von Vorsorge-
geldern.

Neben festen jährlichen Quoten 
bei der direkten oder indirekten Va-
riante lassen viele Finanzinstitute 
auch ausserordentliche Rückzah-
lungen zu. Um dabei hohe Aus-
stiegskosten zu vermeiden, müssen 
die gläubigerspezifischen Bestim-
mungen eingehalten werden.

Höhe der Amortisation
Die Höhe der Amortisation bestim-
men sowohl regulatorische als auch 
gläubigerspezifische Richtlinien. In 
der Regel beträgt die Amortisation 
bei selbstgenutzten Wohnobjekten 
jährlich mindestens ein Prozent der 
Hypothek. Da die gesetzlichen Be-
stimmungen vorschreiben, dass 
eine Hypothek innert fünfzehn Jah-
ren auf eine Belehnungshöhe von 65 
Prozent zurückzuführen ist, kann 
die jährliche Amortisation auch hö-
her als ein Prozent ausfallen.

Darüber hinaus muss man bei 
der individuellen Planung der Rück-
führungen darauf achten, dass die 
Hypothek in allen Lebensphasen 
tragbar bleibt, gleichzeitig aber 
auch die unterschiedlichen Liquidi-
tätsbedürfnisse abgedeckt sind. 

Grundsätzlich gewähren Fi-
nanzinstitute befristete oder unbe-
fristete Amortisationserlasse. Diese 

sind an Bedingungen geknüpft und 
meistens von der Belehnungshöhe 
abhängig. Ein Sistieren der Rück-
zahlung ist genau zu prüfen, da ein 
Tilgen von Schulden in der Regel nie 
falsch ist. Hinzu kommt, dass das 
aktuell sehr tiefe Zinsniveau zu 
einer Rückführung einlädt, da sich 
tiefere Schuldzinsen positiv auf das 
verfügbare Einkommen auswirken.

Steuerliche Aspekte prüfen
Steuerliche Vorteile ergeben sich 
bei der indirekten Variante über ein 
Vorsorgekonto (Säule 3a). Hier kön-
nen jährlich einbezahlte Beträge 
vom Einkommen abgezogen wer-
den. Die Abzugsmöglichkeit der 
Schuldzinsen vom Einkommen bei 
der direkten und der indirekten Va-
riante bringt nur dann Steuervortei-
le, wenn diese zusammen mit den 
Unterhaltskosten höher als der 
Eigenmietwert sind.

Die Frage, ob Amortisieren bei 
wegfallenden Steuervorteilen über-
haupt sinnvoll ist, lässt sich nicht 
pauschal beantworten. In gewissen 
Situationen können Amortisations-
erlasse Sinn machen. Dies hängt 
aber von den individuellen Gege-
benheiten wie der Höhe des steuer-
baren Einkommens ab. Solche Ent-
scheide sollten nie in sich geschlos-
sen gefällt werden, sondern müssen 
auf die Ziele und Wünsche des Kre-
ditnehmers sowie auf seine Finan-
zierungsstrategie abgestimmt sein.
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